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APRESENTAGAO

Este documento é relativo ao Relatério 11 da Etapa 7 da revisdo do Plano Diretor (PD)
Municipal de Limeira e da Elaboragéo da Lei de Uso e Ocupacéao do Solo (LUOS), que contém
as Propostas de Ordenamento do territério de Limeira (instrumentos da politica urbana). Os
servigos pertinentes ao objeto do Contrato de Prestagao de Servigos n° 95/2024, celebrado
entre a Prefeitura Municipal de Limeira e a TESE Tecnologia Arquitetura e Cultura. Estdo em
conformidade com as exigéncias do Termo de Referéncia do Edital de Concorréncia Publica
Servicos n°® 170/2023, certame que ensejou a contratagdo a empresa como licitante
vencedora.
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1 INTRODUGAO

A Etapa 7 da revisédo do Plano Diretor Municipal de Limeira e da elaboracéo da Lei de
Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS) corresponde aos indice e Parametros do Uso e Ocupacéo
do Solo - Instrumentos Urbanisticos do Plano Diretor, fase destinada a estruturagao de
instrumentos da politica urbana previstos no Plano Diretor de Limeira. Essa etapa tem como
objetivos principais consolidar uma visao de futuro para o municipio, orientar a formulagao de
politicas publicas e organizar os compromissos do poder publico em relagcdo ao
desenvolvimento urbano, social, econdmico e ambiental de Limeira.

O presente relatério compreende a proposta de alteragdo na aplicagdo dos
instrumentos da politica urbana em Limeira.
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2 INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001 (BRASIL, 2001) estabelece que a
politica urbana deve ser objeto de um planejamento extensivo, envolvendo planos de
ordenamento do territorio integrados em todas as escalas, e, especificamente na escala
municipal, deve envolver o planejamento urbano, ambiental, orcamentario, setorial e do
desenvolvimento econdmico e social. Assim, o Estatuto proporciona aos municipios uma série
de instrumentos que lhes permitem ter condigdes de construir uma politica urbana que
concretize a funcdo social da propriedade urbana e o direito de todos a cidade. A
regulamentacdo destes instrumentos deve ser feita dentro de uma estratégia de
desenvolvimento urbano, para sua efetiva aplicagcao, e deve estar expressa no Plano Diretor
(CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

Para a presente proposta, € imprescindivel, tendo como obijetivo para ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, planejamento,
controle, gestdo e promocgao do desenvolvimento urbano e ambiental, a regulamentacao
especifica ao menos dos seguintes instrumentos:

» Qutorga Onerosa do Direito de Construir;

= Transferéncia do Direito de Construir;

= Zonas Especiais de Habitagao de Interesse Social (ZEIS);

» Parcelamento, Edificacao ou Utilizagao Compulsorios;

» |mposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo no Tempo;

» Desapropriacdo com Pagamento em Titulos;

= Direito de Preempc¢éo;

= Operagdes Urbanas Consorciadas; e

» Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento previsto no
Estatuto da Cidade destinado a induzir o desenvolvimento urbano de forma planejada e
sustentavel. Ele possibilita que o proprietario ou empreendedor utilize indices construtivos
acima do aproveitamento basico definido pela legislacao de uso e ocupagao do solo, desde
que oferegca uma contrapartida financeira ou equivalente ao municipio.

O carater “oneroso” refere-se justamente a essa compensagado obrigatéria, que é
justificada pelo maior 6nus gerado a infraestrutura urbana e a necessidade de reverter parte
dos beneficios privados em melhorias coletivas. Trata-se, portanto, de um mecanismo que
busca equilibrar os interesses do setor privado e o direito coletivo a cidade.

De acordo com o artigo 26 do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), os recursos obtidos
pelo Poder Publico com a OODC devem ser aplicados, prioritariamente, em:

e regularizacao fundiaria e urbanistica;

e programas habitacionais de interesse social;

e reserva e direcionamento da expansao urbana;

e implantagcdo e manutencao de equipamentos urbanos e comunitarios;
e criacao e qualificacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;
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e preservacao ambiental e implantagdo de unidades de conservagao;
e protecdo do patrimdnio histérico, cultural, paisagistico e arqueoldgico.

Além de captar recursos para o Fundo de Desenvolvimento Municipal, a OODC
funciona como um indutor do adensamento urbano controlado, contribuindo para a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizagio. A Figura 1 demonstra esquematicamente
o acréscimo do potencial construtivo com a aplicagao da OODC.

Figura 1: Aplicacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir

 OUTORGA,ONEROSA,DO DIREITO DE CONSTRUIR,

w
PERMISSAQ VIA PARA EXERCER O DIREITO
PAGAMENTO DE CONSTRUIR

FUNDO MUNICIPAL

LY
;oo
X
\
.'

e ——

coeficiente
» maximo
e, \
\ﬂ coeficiente

basico

q’ OUTORGA ONEROSA
DO DIREITO DE CONSTRUIR

Fonte: TESE, 2025.

Para aplicacdo deste instrumento no municipio de Limeira, € previsto no Plano Diretor
(Lei Complementar n° 442/2009, com alteragbes posteriores) e regulamentada pela Lei
Complementar n°® 766/2016. O instrumento permite que o direito de construir seja exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico' definido para cada zona, mediante o
pagamento de contrapartida ao Municipio. Assim, para sua efetivagdo, o municipio estabelece:
e asareas em que o instrumento sera admitido: a Area de Requalificagdo do Baixo

Centro, o Vale do Tatu e as Zonas de Intervencao Estratégica — ZIEs;

! Entende-se como Coeficiente de Aproveitamento Basico a relagdo entre a area do terreno e a area
edificavel permitida conforme Anexos 9 a 20 da Lei Complementar 442/2009 (LIMEIRA, 2016).
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Rt = | |~ oS el R ot = 1, b *ggt’;’a@ T -
e 0s coeficientes maximos de aproveitamento, que podem chegar a até 6 (seis),
desde que respeitados os limites de densidade e a capacidade de suporte da
infraestrutura urbana das zonas de uso e ocupagao em que se situar o imével.

e 0 Coeficiente de Aproveitamento (CA) basico de 2 para todas as areas em que

€ permitida aplicar a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Figura 2: Incidéncia da Outorga Onerosa do Direito de Construir vigente

A Cordeirépolig \

Iracemapolis

Convengoes Legenda
[ Limite Municipal Areas de aplicacio do instrumento: D ZIE 1
i—.1 Perimetro Urbano Outorga Onerosa do Direito de Construir
= Rodovias Estaduais - Requalificacdo Interesse Prioritario - . ZIE 2
Sistema Vidrio Baixo Centro B zEes
—— Hidrografia Requalificagdo Interesse Secundario - Elaboragéo: Tese Tecnologia.
— — Linhas de Transmissdo Vale do Tatu . ZIE4 S'F ‘:"te: ?GFI,E' 2019 F:Jh‘lll'li/l 2?:1 o, 2222‘;
+—+ Ferrovia O Batum Hortzontal: SIRGAS 2000

Fonte: TESE, 2025; com base em LIMEIRA, 2009; 2016

O valor da contrapartida € definido como 10% (dez por cento) do valor de mercado da
area adicional a ser edificada além do coeficiente basico permitido. A formula de calculo,
conforme a legislacdo propria (LC n°® 766/2016), utiliza como referéncia o valor por metro
quadrado baseado no valor do ITBI praticado no municipio, de modo a assegurar transparéncia
€ padronizagao nos valores cobrados. Tem-se a férmula matematica a seguir:
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Vc+ Ac/CAbasico * vt * fis

Onde:

Vc - valor da contrapartida financeira em reais;

Ac - area a ser construida além do permitido pelo CA basico;

CAbasico - coeficiente de aproveitamento basico;

Vt - valor por m?, baseado no ITBI - Lei Municipal n® 2.293/1989 e Lei Complementar n° 490/2009;
Fis - fator de interesse social.

Os Fatores de Interesse Social (Fis), variaveis em funcao da destinacao da edificacao
objeto de aquisicdo de Outorga estdo definidos no anexo Unico? da lei que regulamenta o
instrumento.

As contrapartidas podem ser realizadas em pecunia, obras ou servicos, e devem
ocorrer concomitantemente a implantagcao do empreendimento. Os recursos arrecadados
poderao ter aplicagdo vinculada as areas objeto da operagao urbana consorciada, sendo
destinados, prioritariamente, a regularizagdo fundiaria, programas habitacionais de interesse
social, implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, criagdo de areas verdes e
espacos de lazer, e protecao do patrimonio historico, cultural, paisagistico e ambiental.

Nesta revisao do plano diretor de Limeira, propde-se a incidéncia do instrumento nas
seguintes zonas e areas urbanas: Zona Central 2 (ZC-2), Zona Central de Bairro (ZCB), ao
longo dos corredores de uso diversificado (ZCO), além da manutengdo nas areas de
Requalificacao do Baixo Centro e do Vale do Tatu e nas Zonas de Intervencao Estratégica
(ZIEs) propostas, conforme ilustra a Figura 3.

2 N3o disponivel.
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Cordeirépolig

Convengoes Legenda
[ Limite Municipal Areas de aplicacdo - Outorga Onerosa do Direito de Construir
.1 Perimetro Urbano B Requalificagdo Interesse Prioritario - [=+4 ZIE 1-A (Unido)
= Rodovias Estaduais Baixo Centro =3 ZIE 1-B (Méquinas D'Andrea)

Sistera Vidrio [ Requalificagdo Interesse Secundario - [l ZIE 1-C (Aeroporto)

_ Vale do Tatu I ZIE 1-D (Morro Azul)

— Hidrografia Zona Corredor de Uso Diversificado [ ZIE 2-A (Anhanguera) Elaboragao: Tese Tecnologia.
— — Linhas de Transmisséo [l Zona Central de Bairro Bl ZIE 2-B (Horto) Fonte: IBGE, 2019; PML, 2019, 2024.
+—+ Ferrovia KX Zona Central 2 B ZIE2-C(RbeirfodoTatu) o Do ramonts: SROAS 2000

Fonte: TESE, 2025.

Sugere-se a permanéncia dos coeficientes maximos de aproveitamento, de até 6 (seis),
com excegao para a Zona Corredor de Uso Diversificado que € proposto CA de até 3,0, e
desde que respeitados os limites de densidade e a capacidade de suporte da infraestrutura
urbana das zonas de uso e ocupagao em que se situar o imével. Em relagao ao coeficiente de
aproveitamento basico, sugere-se o aplicado para a zona, alterando neste caso, o vigente que
seria de 2,0 em todas as areas onde incide o instrumento, conforme apresenta a tabela a
seguir. Exceto no caso das ZIEs, em que nao ha parametros regulamentados, permanece o
C.A.de 2,0.

Tabela 1: Coeficientes Maximos a serem utilizados na aplicacdo da OODC

Zona/ Area CA basico proposto CA maximo proposto
Zona Central 2 (ZC-2) 4,0 6,0
Zona Central de Bairro (ZCB) 2,0 6,0
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Zona/ Area CA basico proposto CA maximo proposto

_ -~ ZPR-1=13
Zona Corredor de Uso Diversificado Z1-1=13 3.0
(ZCO)
Z21-2=13
i a , ZC-1=272
Requalificagdo do Baixo Centro 7C-2 =40 6,0
ZPR-1=13
Vale do Tatu o 6,0
ZIEs = nao ha
Zonas de Intervencdo Estratégica N30 hé 6,0

(ZIEs)

Fonte: TESE, 2025.

Em relacao a férmula para calculo da contrapartida financeira, sugere-se a substituicao
do valor de referéncia do metro quadrado a ser construido excedente, para o Custo Unitario
Basico da Construcao Civil (CUB/SP), atualizado mensalmente pelo Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo (SINDUSCON/SP).

Vc = Ac/CAbasico * vt * fis

Onde:

Vc - valor da contrapartida financeira em reais;

Ac - area a ser construida além do permitido pelo CA basico;

CAbasico - coeficiente de aproveitamento basico;

Vt - valor por m?, baseado no CUB/SP em vigor na data da emissao do alvara de construgao, valor em
reais;

Fis - fator de interesse social.

Transferéncia do Direito de Construir

O instrumento Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é uma compensagéao cedida
ao proprietario de um imével situado em local onde houve limitagdes ao direito de construir,
ou seja, onde nao podem ser feitas construcdes até o limite do coeficiente basico definido para
aquela porgao do territdrio. Estas limitagdes podem ocorrer quando o poder publico municipal,
a favor do interesse publico, limita a constru¢do para a preservagao de areas ambientais ou
de interesse historico, cultural, paisagistico ou social. Assim, por meio deste instrumento, o
proprietario pode exercer em outro local o direito de construir, seja em outro terreno de sua
propriedade, seja transferindo ou alienando para um terceiro, sendo que, em ambos 0s casos,
devem ser respeitados os pardmetros de ocupac¢ao maximos do local onde sera exercido o
direito de construir (CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

A compensacdo também podera ser concedida ao proprietario que doar ao poder
publico seu imdvel, ou parte dele, para fins de implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, preservacao (interesse historico, ambiental, paisagistico), regularizacdo
fundiaria, urbanizagdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
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interesse social, podendo apresentar vantagens em relacao a desapropriacao. A Figura 4
exemplifica um caso de utilizagdo do instrumento, onde o direito de constru¢do em um lote
com area verde significativa foi transferido para outro local, aumentando o coeficiente de
aproveitamento basico.

Figura 4: Aplicacao da Transferéncia do direito de construir

TRANSFERENCIA DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO PARA OUTRO LOCAL
VIA COMPENSACAO FINANCEIRA

coeficiente
maximo

L

coeficiente
basico

TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

Fonte: TESE, 2025.

No municipio de Limeira, a Transferéncia do Direito de Construir, permite que o
proprietario de imoével, impossibilitado de utilizar plenamente seu potencial construtivo em
razao de restricbes urbanisticas ou ambientais de interesse publico, possa transferi-lo para
outro local ou mesmo aliena-lo a terceiros.

De acordo com o Plano Diretor em vigéncia, a TDC pode ser aplicada quando o imoével:

e for necessario a implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

o for destinado a criagdo de unidades de conservagdo ambiental ou preservagao
de areas de interesse paisagistico, cultural ou historico;

e integrar programas de regularizagao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas
por populacao de baixa renda;

o for objeto de implantagdo de habitacao de interesse social (HIS).

A legislacao estabelece que a transferéncia somente podera ocorrer mediante lei
especifica que autorize e regulamente cada operacdao, devendo ser respeitados os
coeficientes urbanisticos maximos da area receptora, de modo a evitar sobrecarga além do
permitido para a zona. Para tanto, o Municipio podera emitir certificados de potencial adicional
de construgao, que sao livremente negociaveis, mas s6 podem ser convertidos em direito de
construir dentro das areas autorizadas pela municipalidade.

Conforme dispde o artigo 291 da Lei Complementar n°® 442/2009, o potencial
construtivo decorrente da TDC somente podera ser utilizado, nos termos estabelecidos pelo
Municipio, nas areas de Requalificacao do Baixo Centro e do Vale do Tatu (Figura 5).
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Figura 5: Areas de aplicagdo do instrumento TDC vigente
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Neste processo de revisdo do plano diretor, propde-se a reconsideracdo das areas
receptoras Requalificagdo do Baixo Centro e do Vale do Tatu, considerando sua redelimitagao
proposta, e adicionalmente, a Zona Central 2 (ZC-2) e a Zona Central de Bairro (ZCB). Como
areas potenciais para a troca ou venda do potencial construtivo, propde-se os lotes incidentes
na Zona de Reserva Ambiental (ZRA), além de outras areas que a municipalidade determinar
por meio de lei especifica. A figura a seguir ilustra a proposta das areas para aplicagao do
instrumento da TDC.
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Figura 6: Areas de aplicagdo do instrumento TDC propostas
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Fonte: TESE, 2025.

Complementar, propde-se a permanéncia do requisito da transferéncia do potencial
construtivo relativo aos imdveis de interesse histérico, que devera ocorrer entre setores
privados do mercado e a tramitagao devera ser autorizada e supervisionada pelo Municipio,
pelo COMPLAN e CONDEPHALLI, sendo que os recursos obtidos na transferéncia do potencial
construtivo deverdo ser investidos na recuperagao arquitetdénica e urbanistica do proprio
imovel de interesse historico.

Em relagdo ao limite maximo de receptagédo da Transferéncia do Direito de Construir
das zonas propostas, propde-se alteracdo, passando a adocado do coeficiente de
aproveitamento de até 6,0, ao invés de ser equivalente a 6 (seis) vezes o Coeficiente de
Aproveitamento estabelecido para a zona em que se situar o imével receptor, constante na
legislacdo em vigor.
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Tabela 2: Coeficientes Maximos a serem utilizados na aplicagdo da TDC

- CA maximo
e e CA maximo ara
: .CA basico CA basico para aplicagio ; P e
Zona/ Area vigente para proposto para da TDC aplicacao da
a zona a zona TDC
vigente proposto
Zona Central 2 (ZC-2) 2,0 4,0 12,0 6,0
Zona Central de Bairro (ZCB) 1,3 (ZRS-1) 2,0 7,8 6,0
e : ZC-1=20 ZC-1=2.2 ZC-1=12,0
Requalificagao do Baixo Centro 7C-2=20 7C-2=4.0 7C-2 = 12.0 6,0
Vale do Tatu ZPR-1=13 ZPR-1=1,3 ZPR-1=78 6,0

Fonte: TESE, 2025.

Zonas Especiais de Habitacao de Interesse Social (ZEIS)

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sao areas delimitadas pelo Poder Publico
com o objetivo de assegurar condi¢des adequadas para a producido de moradias de interesse
social e para a regularizagao fundiaria e urbanistica de assentamentos precarios. Nessas
zonas, sao estabelecidos parametros diferenciados de uso e ocupagao do solo, permitindo
maior flexibilidade urbanistica para atender a populagao de baixa renda.

Em muitos casos, as ZEIS abrangem areas ja ocupadas por comunidades em situagao
de vulnerabilidade, que demandam urbanizagao, infraestrutura basica e titulagao fundiaria para
garantir o direito a moradia digna. Entretanto, também podem incluir areas subutilizadas ou
vazios urbanos, que, por seu potencial de transformacao, sdo destinados prioritariamente a
construgao de habitagdes de interesse social (HIS).

No Plano Diretor de Limeira em vigéncia ndo ha mengéao especifica do instrumento das
ZEIS no conjunto dos instrumentos da politica urbana, tendo apenas a indicagcao de ZEIS no
anexo 6 da LC n°® 442/2009, quando indica as areas com direito de preempgao (Figura 7).
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Fonte: TESE, 2025 com base em LIMEIRA, 2009

A partir de analises da ocupacgao das ZEIS vigentes, constatou-se que algumas areas
ja foram regularizadas, sendo entdo, incorporadas ao zoneamento do entorno, enquanto
aqueles que ainda nao passaram por processo de regularizagdo ficardao como ZEIS 1 -
Regularizagdo, como é o caso do loteamento Antonio Simonetti IV3. Em relagdo as areas
potenciais para a producdo habitacional de interesse social, foi realizada analise também
daquelas que ja se encontram com conjuntos habitacionais implantados, descartando-as, e
incorporando novas areas em vazios urbanos qualificados, com acesso a infraestrutura,
servigos publicos e transporte coletivo. O resultado das areas propostas para as ZEIS
encontra-se na Figura 8.

3 Encontra-se com processo de REUB-S em andamento.
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Destaca-se que o Municipio podera prever a criagao de novas ZEIS para a implantagao
de empreendimentos de HIS e promover a regularizagao fundiaria no municipio, ouvido o
COMPLAN.
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Fonte: TESE, 2025.

Parcelamento, Edificagcao ou Utilizacao Compulsoérios

O Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) é um instrumento
previsto no Estatuto da Cidade destinado a garantir a func¢ao social da propriedade urbana.
Ele visa a otimizar a ocupagdo de areas ja dotadas de infraestrutura e equipamentos,
consideradas mais adequadas ao adensamento populacional e a urbanizagdo. Dessa forma,
busca-se evitar a formacao de vazios urbanos e a retengao especulativa de imoveis.
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Conforme estabelece o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), apds a
notificacdo do Poder Executivo, o proprietario de imével ndo edificado, subutilizado ou néo
utilizado deve atender aos seguintes prazos:

um ano, a partir da notificacao, para protocolar o projeto no érgao municipal
competente;

dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

A transmissao do imével, por ato inter vivos ou causa mortis, ndo interrompe a
contagem dos prazos, transferindo-se as obrigagdes ao novo proprietario (BRASIL, 2001).
Assim, o PEUC se configura como um mecanismo preventivo a especulagcdo imobiliaria,
promovendo o uso socialmente justo da terra urbana.

O Plano Diretor, determinou no seu Art. 269, que a Lei Municipal especifica deveria
identificar os imodveis ou areas que, situados nas zonas urbanas consolidadas ZC, ZR-1, ZPR-
1, ZRS-1, ZI-1, seriam passiveis de utilizagao, edificagao e parcelamento compulsorios e ja
definiu que seriam passiveis de:

utilizacdo compulséria: os iméveis desocupados ha mais de 24 (vinte e quatro)
meses, desde que nao seja o unico imovel do proprietario e que a area livre nao
possua espécies vegetais significativas pelo porte ou espécie nem seja imével
de interesse do patrimdnio cultural ou historico;

edificacdo compulsdria: os lotes de até 2.000,00 m2 com area edificada menor
do que 10% e para lotes maiores que 2.000,00 m?, com area edificada menor
que 10%, exceto para atividades de estacionamento ou guarda de veiculos ou
equipamentos, desde que nio seja 0 unico bem imovel do proprietario e que a
area ndo possua espeécies vegetais significativas pelo porte ou espécie;
parcelamento compulsdério: glebas com area igual ou maior que 5.000 m?2,
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Elaboragao: Tese Tecnologia.

Fonte: IBGE, 2019; PML, 2019, 2024.
Sistema de Proje¢ao: UTM - Fuso 22 S
Datum Horizontal: SIRGAS 2000

Fonte: TESE, 2025 com base em LIMEIRA, 2009.

O Plano Diretor estabeleceu que a utilizacdo dos instrumentos de parcelamento,
edificagao e utilizagao compulsorios nao incidirdo sobre os seguintes imoveis:

“Art. 273 (...)

I - Que exercam fungdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelas
Secretarias de Planejamento e Urbanismo e Meio Ambiente;

Il - De interesse do patrimonio cultural e histérico;

Il - Utilizados como instalagbes de atividades econbémicas que nao
necessitam de edificagbes para exercer suas finalidades;

IV - Integrantes do dominio publico, como areas verdes e
institucionais.”(LIMEIRA, 2009).

Contudo, a Lei n® 507/2009 estabeleceu quais os imdveis que nao serao atingidos pela

edificacdo compulsodria, descrevendo oito hipoteses de nao incidéncia:
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“Art. 1° (...)

Il - serdao passiveis de edificagdo compulsdria os lotes urbanos vagos
incluindo areas contiguas também vagas, pertencentes ao mesmo titular do
imovel, ainda que tenham inscricdes municipais distintas, ou que tenham area
edificada com aproveitamento inferior a:

a 10% (dez por cento) da area de terreno, para terrenos de até 2.000 (dois
mil) metros quadrados;

b 7% (sete por cento) da area de terreno, para terrenos maiores de 2.000
(dois mil) metros quadrados.

§ 1° Nao se enquadram no inciso Ill os imdveis que:

a o contribuinte seja proprietario, possuidor ou titular do dominio uGtil de um
Unico imovel,;

b seja efetivamente utilizado pelo contribuinte para fins de sua residéncia;

¢ sejam utilizados para atividades de estacionamento ou guarda de veiculos
ou equipamentos;

d possuam espécies vegetais significativas pelo porte ou espécie;

e exercam funcao ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelas
Secretarias de Planejamento e Urbanismo e Meio Ambiente;

f sejam de interesse do patriménio cultural e histérico;

g sejam utilizados como instalagées de atividades econdomicas que nao
necessitam de edificagoes para exercer suas finalidades;

h sejam integrantes do dominio publico, como areas verdes e
institucionais.

§ 2° Para fins de aplicagdo do previsto nas alineas "a" e "b" do inciso lII,
considerar-se-a:

a 0 somatorio das areas construidas das subunidades e das areas de lazer; e,
b a area util do terreno, devidamente descontadas as areas cuja utilizagao é
proibida por forca de Leis tais como: faixa “non aedificandi”, Area de Protegéo
Permanente - APP e outras.(LIMEIRA, 2009, grifo nosso).

Ainda, o municipio determinou que a avaliacdo da nao incidéncia da utilizagcao e
edificacdo compulséria para os imoéveis com cobertura vegetal relevante deve ocorrer por
meio de relatorio do érgao municipal competente (Art. 269), determinagédo que constou no Art.
2° da Lei n® 507/2009.

O Plano Diretor determinou que a Lei especifica deveria dispor sobre a forma de
participacado do Conselho Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano (COMPLAN)
nas diversas etapas de aplicagcao deste instrumento urbanistico (§ 2°, do Art. 269).

Os critérios de notificagdo previstos no Plano Diretor foram devidamente observados
pela Lei n°® 507/2009 e estdao em consonancia com os termos do Estatuto da Cidade. Quanto
aos prazos, as diretrizes do Plano Diretor também foram seguidas e a Lei n° 507/2009
estabeleceu os seguintes prazos apos a notificagao:

= 01 ano: para protocolar os projetos de parcelamento, edificacao ou utilizagao;
= (02 anos: apos a provagao do projeto para iniciar as obras de parcelamento,
edificacdo ou utilizagao.

A Unica ressalva aqui é quanto ao prazo de 02 anos apds a aprovagao de projeto de
utilizacdo compulsodria, que deve ser menor, principalmente porque a maioria dos casos nao
demandam projetos.

A possibilidade de execugcdo em etapas para os empreendimentos de grande porte
disposta no Art. 270, foi prevista no §1°, do Art. 4°. No entanto, o érgao competente ficou com
a atribuicéo discricionaria de estabelecer, em carater excepcional, esse prazo, bem como sua
ratificacao ou nao.
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iretor, propde-se uma reconfiguracao nas zonas
que poderao incidir o parcelamento, edificagdo ou utilizagcdo compulsoérios para alinhar-se as
propostas do novo zoneamento (Figura 10), e ainda, propde-se uma revisao da efetividade e
compatibilizagao dos critérios dispostos tanto na lei do plano como em sua lei especifica
regulamentadora.

Figura 10: Zonas passiveis de utilizagdo, edificacdo e parcelamento compulsérias proposta
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Elaboragao: Tese Tecnologia.

Fonte: IBGE, 2019; PML, 2019, 2024.
Sistema de Projegao: UTM - Fuso 22 S
Datum Horizontal: SIRGAS 2000

Fonte: TESE, 2025 com base em LIMEIRA, 2009.
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Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
Progressivo no Tempo

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo no Tempo é
um instrumento previsto no Estatuto da Cidade, aplicado quando o proprietario nao cumpre
as determinacdes do Parcelamento, Edificagcdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC). Trata-se
de um mecanismo de carater sancionatdrio e indutor, voltado a combater a especulacao
imobiliaria e assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade urbana.

Nesse regime, o Municipio pode aplicar majoragdes anuais da aliquota do IPTU sobre
imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados, situados em areas dotadas de
infraestrutura. O aumento ocorre ao longo de até cinco anos consecutivos, respeitando-se o
limite de que a aliquota nao ultrapasse o dobro da aplicada no ano anterior, até o maximo de
15%.

Caso o proprietario cumpra as exigéncias do PEUC durante esse periodo, o IPTU
retorna aos valores ordinarios. Porém, caso persista o descumprimento apdés cinco anos de
aplicagao do imposto progressivo, a propriedade fica sujeita a desapropriagcao com pagamento
em Titulos da Divida Publica, resgataveis em até dez anos. Nesse caso, o Municipio deve dar
destinacdo adequada ao imdvel desapropriado no prazo maximo de cinco anos, sob pena de
devolugao ao antigo proprietario (BRASIL, 2001).

O Art. 274 do Plano Diretor prevé a aplicacao do IPTU progressivo no tempo nos
imoveis que nao cumprirem com a obrigacdao de parcelar, edificar ou utilizar mediante a
majoracao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos. A majoragao da aliquota é uma
forma de forgar o proprietario do imével a cumprir a fungéo social do imovel ocioso. O Estatuto
da Cidade (Art. 7°, §1°) prevé que essa majoragao pode atingir até 15% ao longo do periodo
de 05 anos de sua aplicagao, sendo que o segundo ano de aplicacdo nao pode ser mais que
duas vezes mais que o primeiro e assim sucessivamente.

A Lei n°® 507/2009 contém o seguinte escalonamento de aplicacdo progressiva do IPTU
ao longo de 05 anos para os imdveis com obrigacao de parcelamento e edificacao (Art. 7°,
§1°, I):

= 1°ano: 5,5%;
= 2°ano: 6,0%;
=  3°ano: 6.5%;
= 4°ano: 7,0%;
= 5°ano: 7,5%.
Para os imoveis com obrigagéo de utilizagéo (Art. 7°, §1°, II):
= 1°ano: 1,5%;
= 2°ano: 2,0%;
=  3°ano: 2,5%;
= 4°ano: 3,0%;
=  5°ano: 3,5%.

Considerando que a citada lei ja possui um periodo significativo de aplicacao, € preciso
analisar, nesse momento, se tais percentuais estdo atingindo o objetivo de forgcar o
parcelamento, a edificagao e a utilizagao compulséria, porque o Municipio tem a faculdade de
atingir até 15% de majoragao de aliquota, sendo que o maximo a ser atingindo foi 7,5%, ou
seja, a metade da previséo legal.
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Se porventura, a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar nao for atendida em cinco
anos, o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida
obrigacao, garantida a prerrogativa de proceder a desapropriagao do imével, com pagamento
em titulos da divida publica, conforme o permissivo dado pelo Art. 275 da Lei do plano diretor.
Nao é permitida a concessao de isengdes ou de anistia relativas a tributagao progressiva.

Desapropriagao com Pagamento em Titulos

A desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica é prevista como uma
sancao legal extrema para o caso de descumprimento prolongado da funcao social da
propriedade urbana, especialmente apds o uso do instrumento de IPTU Progressivo no Tempo
sem sucesso.

Segundo o art. 8 do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001):

“Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdao do imdvel, com
pagamento em titulos da divida publica.”

Na modalidade de desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica,
prevista no Estatuto da Cidade, os titulos emitidos pelo Municipio devem ter prévia aprovagao
do Senado Federal e sao resgatados em até dez anos, em prestagdes anuais iguais e
sucessivas, com garantia da preservacao do valor real da indenizagao e acréscimo de juros
legais de 6% ao ano. Nessa forma de desapropriacdo, nao se consideram eventuais
expectativas de ganhos, lucros cessantes ou juros compensatérios, sendo o célculo da
indenizagdo baseado no valor venal utilizado para a cobranga do IPTU, com desconto das
obras publicas realizadas no imével apds a notificagdo. Além disso, os titulos emitidos nao
possuem poder liberatério para pagamento de tributos (BRASIL, 2001).

No Plano Diretor de Limeira (Lei Complementar n° 442/2009) e nas legislacdes
correlatas, a desapropriacdo com pagamento em titulos atua como instrumento de coercéo
final, vinculado diretamente ao nao cumprimento das obrigacdes urbanisticas (PEUC, IPTU
progressivo).

Em Limeira, a sequéncia normativa é:

1. o Municipio ativa o PEUC — notifica o proprietario para parcelar, edificar ou
utilizar o imovel;

2. se nao houver cumprimento, aplica-se o IPTU Progressivo no Tempo;

3. transcorridos cinco anos da cobranga progressiva sem que o proprietario tenha
atendido a obrigagéo, pode-se proceder a desapropriacdo com pagamento em
titulos da divida publica, nos termos do Estatuto da Cidade.

Em relacdo ao valor real da indenizacao tem-se as seguintes diretrizes no Plano Diretor:

“Art. 275 (...)

§2° O valor real da indenizagéo:

| - Refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungao de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde
0 mesmo se localiza apds a notificagdo de que trata o Art. 270 desta Lei;

Il - Nado comportara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
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compensatorios.”

Novamente, a Lei n® 517/2009 reproduziu essa regra (Art. §8°, §2°), sendo que o
mesmo ocorre em relagdo as seguintes regras: os titulos ndo poderao ser utilizados para
pagamento de tributos; o Municipio tem o prazo de 05 anos, apds a incorporacao do bem
desapropriado para aproveitar adequadamente o imovel (§3° e 4°, do Art. 8°).

O Municipio podera utilizar o imével desapropriado das seguintes formas: diretamente
ou por meio de alienagao ou concessao, observado o processo licitatorio. No entanto, aquele
que adquirir o imovel desapropriado devera cumprir a obrigacdo de parcelar, edificar ou
utilizar que ocasionou a desapropriacdo conforme descreve o Plano Diretor (Art. 275, § 5° e
6°) dispositivos que foram replicados na Lei n°® 517/2019 ( Art. 8°, §5 e 6°).

Conclui-se que a existéncia de lei especifica para tratar do parcelamento, edificacao e
utilizacdo compulséria, com aplicagao de IPTU progressivo no tempo e consequente
desapropriagao de carater sancionatorio nao avangou muito em relagao as diretrizes do Plano
Diretor, destacando a identificacdo dos imdveis que incidirdo os citados instrumentos
urbanisticos indutores da funcao social da propriedade privada e do escalonamento de
aplicagao da majoracdo do IPTU ao longo do tempo. Assim, conforme comentado
anteriormente, esse € o momento de pensar sobre os efeitos que a Lei n® 507/2009
proporcionou até hoje, e propor ajustes caso necessario. Debates deverado ser realizados no
sentido de avaliar os resultados obtidos com a aplicagcdo da legislagdo em vigor e propor
ajustes se for o caso.

Direito de Preempc¢ao

O Direito de Preempcao confere ao Poder Publico Municipal preferéncia para a
aquisicdo de imovel urbano. Tal instrumento possibilita a0 municipio o provimento de terra
urbana, a qual devera ser utilizada para: regularizagdo fundiaria; programas e projetos
habitacionais de interesse social; reserva fundiaria; ordenamento e direcionamento da
expansao urbana; equipamentos urbanos e comunitarios; espagos publicos de lazer e areas
verdes; criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental; protecio de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico. Para aplicagao do
instrumento em um municipio, € necessario haver o Plano Diretor e uma lei especifica que
delimite as areas e indique a finalidade que sera dada a cada uma delas apds a aquisicao pelo
poder publico (BRASIL, 2001). A Figura 11 demonstra esquematicamente o Direito de
Preempcéo.
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Figura 11: Aplicacéo do instrumento Direito de Preempcao
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Fonte: TESE, 2025.

No municipio de Limeira, o instrumento garante ao Poder Publico Municipal a
preferéncia na aquisicdo de imoveis urbanos localizados em areas previamente delimitadas,
assegurando que esses terrenos sejam destinados a finalidades de interesse coletivo. De
acordo com o Plano Diretor, o Direito de Preempcgao podera ser aplicado para viabilizar:

programas habitacionais de interesse social e regularizagao fundiéria;
constituicdo de reserva fundiaria para expansao urbana ordenada;
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

criacao de espacos livres publicos, areas verdes e de lazer;

implantagédo de unidades de conservagao e protecao ambiental;

preservacgao de areas de valor historico, cultural, paisagistico e arqueoldgico.

A legislacdo municipal determina as dreas em que municipio, através de lei municipal
especifica, podera delimitar a incidéncia do direito de preempgao (Figura 11):

“Art. 276 (...)

§ 1° Em conformidade com esta, Lei Municipal especifica delimitara as
areas situadas nas Zonas de Intervengéo Estratégica — ZIE 1, 2, 3 e 4 nas
Zonas de Requalificacdo Ambiental — ZRA, nas Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS, nos bairros de Interesse Histérico e Cultural, bem
como nos trechos indicados como de Requalificagao Urbana de Interesses
Prioritario e Secundario constantes do Mapa Anexo 6 em que incidira o
Direito de Preempcgao e fixara prazo de vigéncia, nao superior a cinco
anos, renovavel a partir de um ano apés o decurso do prazo inicial de
vigéncia. (Redacéo dada pela LC 709 de 22 de setembro de 2014)”
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Fonte: TESE, 2025 com base em LIMEIRA, 2009

Neste processo de revisdo do plano diretor, propde-se a manutencdo das zonas que
deverdo incidir o direito de preempg¢édo, contudo considerando a nova configuragdo do

zoneamento proposto (Figura 13).
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Figura 13: Zonas de incidéncia do Direito de Preempcéo proposta
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Operagoes Urbanas Consorciadas

Operacao urbana consorciada é o conjunto de intervencdes e medidas com objetivo
de alcancar em uma determinada area transformagodes urbanisticas estruturais, valorizacao
ambiental e melhorias sociais. Tais intervengcbes sdo coordenadas pelo poder publico
municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e
investidores privados (BRASIL, 2001).

A utilizacao do instrumento pode se dar para diversas finalidades, podendo ser prevista
a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdao do solo,
alteracbes das normas edilicias, assim como, a regularizagdo de construgdes, reformas ou
ampliacées executadas em desacordo com a legislagdo vigente, entre outras medidas
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(BRASIL, 2001). Entre os usos do instrumento pode-se citar casos de: transformacao de
terrenos vazios em que se pretende a renovacdo de usos € o aumento da densidade;
adequacao do uso do solo e da infraestrutura no entorno de equipamentos urbanos
significativos; melhor aproveitamento do uso do solo em grandes intervengdes urbanas; dentre
outras (CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

O Estatuto da Cidade estabelece diversas exigéncias para a instituicao das operacdes
urbanas consorciadas, buscando garantir que os beneficios dessas operagcbes sejam
distribuidos entre a populagcao diretamente afetada, poder publico e investidores privados
(CARVALHO; ROSSBACH, 2010), como, por exemplo: programa de atendimento econémico
e social para a populagédo diretamente afetada pela operacéo; estudo prévio de impacto de
vizinhancga; contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores
privados em funcgao da utilizagao dos beneficios; entre outras (BRASIL, 2001).

No municipio de Limeira, as Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) estao previstas
na Secao VI do Plano Diretor (Lei Complementar n°® 442/2009, arts. 285 a 289). A legislacao
municipal determina que a instituicdo de uma operacao urbana consorciada depende de lei
especifica, na qual deve constar, no minimo, a definicdo da area a ser abrangida, o programa
basico de ocupacgao, o programa de atendimento econémico e social a populagao diretamente
afetada, as finalidades da operacgao, a exigéncia de estudo prévio de impacto de vizinhanga,
as contrapartidas a serem prestadas pelos proprietarios e investidores privados em razao dos
beneficios obtidos, a forma de controle compartilhado com representacao da sociedade civil
e a garantia de preservacdo de imoveis e espacos urbanos de valor histérico, cultural,
arquiteténico, paisagistico e ambiental.

Compete ao COMPLAN acompanhar a implementagdo das operagdes urbanas
consorciadas e apreciar os relatérios sobre a aplicagcao dos recursos € a implementacao das
melhorias urbanas (Art. 288). O Municipio podera, na lei que instituir a operacao urbana
consorciada prever a emissdo de quantidade determinada de certificados de potencial
adicional de construcdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a propria operagao (Art. 289). Na verdade, é uma forma de
gerar recursos financeiros, da outorga onerosa do direito de construir, constando a obrigacao
de aplicagao desses recursos na propria operacgao urbana (Art. 289) em conformidade com o
disposto no §1°, do Art. 33, do Estatuto da Cidade.

O Plano Diretor define que as Operacgdes Urbanas Consorciadas podem ser aplicadas
nas areas de Requalificagdo do Baixo Centro, de Requalificacdo do Vale do Tatu, nas Zonas
de Intervencao Estratégica (ZIEs) e em projetos de interesse do municipio (Figura 14).
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Neste processo de revisdo do plano diretor, propde-se a manutencdo das zonas que
com potencial para implementacdo de operagdes urbanas consorciadas, contudo
considerando a nova configuragdao do zoneamento proposto.
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Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

Determinados empreendimentos ou intervengdes urbanas, pelo seu porte ou natureza,
tém potencial de gerar impactos significativos na dindmica da cidade, superando a capacidade
de controle dos instrumentos urbanisticos convencionais. Para esses casos, o Estatuto da
Cidade instituiu o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), instrumento que possibilita ao Poder
Publico avaliar previamente as consequéncias urbanisticas, sociais e ambientais decorrentes
da instalagdo ou ampliacdo dessas atividades.

Esse estudo serve de subsidio a decisao administrativa quanto a concessao da licenca
de instalagédo, podendo o Municipio autorizar, negar ou condicionar a implantagdo a adogao
de medidas mitigadoras e compensatorias. O EIV deve ser regulamentado por lei municipal

REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE LIMEIRA 2024 - 2034
TESE - Rua México, 1194 - CEP 82520-190 - Curitiba - PR - Tel.: 55 (041) 3024.6633 36




especifica, que defina os empreendimentos e atividades, publicas ou privadas, sujeitos a sua
elaboracéo.

De acordo com o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), o EIV deve analisar
os efeitos positivos e negativos do empreendimento sobre a qualidade de vida da populacao
residente na area de influéncia, considerando, no minimo: adensamento populacional;
demanda por equipamentos urbanos e comunitarios; uso e ocupacao do solo; valorizagdo
imobiliaria; mobilidade urbana, geracdo de trafego e transporte publico; ventilacao e
iluminagao; paisagem urbana; patriménio cultural e natural. Trata-se, portanto, de um
instrumento que busca promover maior integracdo entre o empreendimento e a cidade,
garantindo que os impactos sejam minimizados e os beneficios potencializados (CARVALHO;
ROSSBACH, 2010).

Em Limeira, o Plano Diretor (LC n°® 442/2009) prevé o EIV em conjunto com o Relatério
de Impacto de Vizinhanga (RIV) a ser exigida conforme a escala e a complexidade do
empreendimento. A lei municipal estabelece que a aprovacao de empreendimentos de maior
porte ou de significativo impacto estara condicionada a apresentagao do EIV ou do RIV, que
devem analisar, de forma integrada, os efeitos sobre a infraestrutura urbana, os equipamentos
comunitarios, a mobilidade, o meio ambiente, a paisagem e o patriménio cultural.

A necessidade prévia de Estudo de Incémodo ou Impacto de Vizinhanga - EIV,
mediante a apresentacdo do Relatério de Incémodo ou Impacto de Vizinhanca — RIV sera
exigida para aqueles que apresentam uma das seguintes caracteristicas:

= projetos de loteamentos ou fracionamentos em glebas acima de 100.000,00m?
(cem mil metros quadrados), e condominio vertical com mais de 100 (cem)
unidades, ou menores que 0s mencionados a critério da CEAUQOS;

= qualquer edificagao ou equipamento com capacidade para reunir mais de 100
(cem) pessoas, cujo calculo de ocupacao sera feito em conformidade com o
Cddigo de Obras;

= empreendimentos resultantes da aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
como Transferéncia do Direito de Construir, as Outorgas Onerosas e as
Operagdes Urbanas Consorciadas;

= empreendimentos que gerem trafego intenso ou pesado;

= empreendimentos que coloquem em risco a integridade dos recursos naturais,
podendo afetar a fauna, a flora, os recursos hidricos e comprometer o sistema
e o controle de drenagem;

= empreendimentos que coloquem em risco a preservagido do Patriménio
Cultural, Artistico, Historico, Paisagistico e Arqueologico, desde que tombados
ou em processo de tombamento ou que haja interesse manifesto do
Condephali;

= empreendimentos causadores de modificagdes estruturais do sistema viario;

= empreendimentos que modifiguem significativamente as relagdes
socioeconOmicas;

= empreendimentos que queiram utilizar ou explorar os recursos naturais;

= empreendimentos que interfiram ou sobrecarreguem a e o sistema viario.
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Além das caracteristicas relacionadas acima, sdo considerados empreendimentos de
impacto, e que deverao ser realizados EIV/RIV, aqueles que envolvam a implementagédo dos
seguintes equipamentos urbanos:

= aterros sanitarios e usinas de reciclagem de residuos solidos;

= autoédromos, hipddromos, estadios esportivos, clubes recreativos;

= cemitérios e necrotérios;

= matadouros e abatedouros;

= presidios, quartéis, corpo de bombeiros, penitenciarias, casa de detencao
social, instituto correcional, albergue e congéneres;

= terminais rodoviarios, ferroviarios, aeroviarios e hidroviarios;

= terminais de carga;

= Hospitais e Unidades de Pronto Atendimento e Atendimento Emergencial e
Unidades Basicas de Saude -UBS;

= escolas, exceto as que se instalarem em areas institucionais, teatros e ginasios
ou complexos esportivos;

= estabelecimentos de lazer e diversao com atividade de musica ao vivo ou
mecanica que se estenda apods as 22 horas.

O EIV/RIV devera analisar e propor solugao para os seguintes aspectos: adensamento
populacional e aumento de demanda de infraestrutura; uso e ocupacao do solo; valorizagao
ou desvalorizacao imobiliaria; areas de interesse histérico, cultural, paisagistico e ambiental;
equipamentos e mobilidrios urbanos, capacidade da infraestrutura, geracdo de residuos
solidos, equipamentos comunitarios, sistema de circulagdo e transporte coletivo; poluicao;
paisagem urbana e patrimbnio natural e cultural e impacto socioeconémico na populacao
residente ou atuante no entorno.

A andlise das questdes indicadas acima corresponde ao que o Estatuto da Cidade (Art.
37) descreve como quesitos minimos de analise de impacto, propondo nesta revisdo do plano
diretor, a incorporacao de estudos sobre a ventilagcao e iluminacao.
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